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Beratungsfolge Termin Status Behandlung

Ausschuss fiir Bauen, 10.07.2025 |O Vorberatung

Stadtplanung und Umwelt )

Hauptausschuss 16.07.2025 O Vorberatung

Ratsversammlung 22.07.2025 0] Endg. entsch. Stelle

Berichterstatter: OBM / Stadtbauratin

Verhandlungsgegenstand: Nahversorgungskonzept fiir die Stadt
Neumiinster

Antragq: Die Ratsversammlung beschliet das

Nahversorgungskonzept fiir die Stadt
Neumunster in Erganzung zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(2015) in der Fassung von April 2025.

IRIS: Ubergreifende Ziele:

- Lebensqualitat nachhaltig sichern und
verbessern

- Innenstadt starken und Stadtteile
entsprechend ihrer jeweiligen
Besonderheiten und Bedarfe entwickeln

Ziele in den Produktbereichen:

- Neumdinster als Oberzentrum starken
und erhalten
- Wirtschaftsstandort strukturell starken

Finanzielle Auswirkungen: Der Beschluss fuhrt nicht zu finanziellen
Auswirkungen fir den stadtischen
Haushalt.

Fir die Erstellung des Konzepts sind
Ausgaben i. H. v. 29.393 € entstanden,
die aus dem Haushalt 2024 getragen
wurden.




Begriundungq:

Anlass und Ziel

Die Stadt NeumdUnster hat im Jahr 2015 ein gesamtstadtisches Einzelhandels- und
Zentrenkonzept erstellen lassen und durch die Ratsversammlung beschlossen. Dieses
dient als Grundlage fir politische Entscheidungen und die stadtebauliche Planung
hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Das Konzept formuliert Ziele
und Grundsatze zur Steuerung des Einzelhandels, hat jedoch keine unmittelbare
Rechtswirkung.

Die verbindliche Umsetzung dieser Ziele und Grundsatze erfolgt im Rahmen der
Bebauungsplane, in denen entsprechende Aussagen zum Umgang mit dem Einzelhandel
im jeweiligen Plangebiet getroffen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
kdénnen Einzelfallpriifungen des Vorhabens zu stadtebaulichen Auswirkungen bzw. der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit von VerkaufsflachengréBen erforderlich sein, da die
auftretenden Fragestellungen im Zusammenhang mit den konkreten értlichen Situationen
nicht immer zweifelsfrei aus den gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepten abzuleiten sind. Um die gewlinschte Planungs- und Rechtssicherheit
sowohl fir den gesamtstadtischen Zusammenhang als auch fir einzelne Standorte zu
erhéhen, wurde das Planungsbiro Junker + Kruse Stadtforschung Planung beauftragt, in
Erganzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept vertiefende Analysen und
Bewertungen zur Nahversorgungssituation Neumunsters durchzufiihren. Ziel dieses
Konzeptes ist, gutachterlich zu definieren, welche Teilbereiche der Stadt einzelnen
Versorgungsstandorten als Versorgungsgebiet zugeordnet werden und wie groB einzelne
Nahversorgungsbausteine sein kénnen. Dies dient einerseits dazu, eine mdglichst
flachendeckende Nahversorgung im Stadtgebiet zu gewdhrleisten, andererseits kann
dadurch das Risiko einer potenziellen Uberdimensionierung einzelner Standorte
vermieden werden, die sich méglicherweise negativ auf die wirtschaftliche Tragfahigkeit
anderer bestehender Standorte auswirken kénnte. Diese Prifkulisse orientiert sich vor
allem an den Inhalten des § 11 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO), der sowohl die
zentralen Versorgungsbereiche als auch die verbrauchernahe Versorgung einzelner
Standorte zum Gegenstand hat.

Definition ,Nahversorgung" im Sinne des vorliegenden Nahversorgungs-
konzeptes

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der Birgerinnen und Birger mit Gltern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (téglichen) Bedarfs verstanden, die in raumlicher Néhe
zu den Konsumierenden angeboten werden. Zu ebendiesen Giitern des kurzfristigen
Bedarfs werden die Warengruppen/Sortimente ,Nahrungs- und Genussmittel" sowie
~Gesundheit und Kérperpflege® gezahlt. Als Indikator fir die Einschatzung der
Nahversorgungssituation in Neumiinster wurde im Rahmen des
Nahversorgungskonzeptes die Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel™ bzw. das
Sortiment ,Lebensmittel™ herangezogen. Als kritische Zeit-Weg-Schwelle flr die
fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgungsstandorte wurde eine 700 m-Isodistanz um
die jeweiligen Standorte zugrunde gelegt.

Methodik

Zunachst wurde die angebots- und nachfrageseitige Datenbasis aktualisiert. Flr die
angebotsseitige Datenbasis wurde zwischen Oktober 2024 und Dezember 2024 eine
flachendeckende Vollerhebung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelbestandes in
Neumdiinster durchgefiihrt, im Rahmen dieser die raumliche Verortung und
Lagezuordnung der Betriebe sowie die Verkaufsflache differenziert nach
Einzelsortimenten aufgenommen wurde. Erganzend hierzu wurden Umsatzdaten des
untersuchungsrelevanten Einzelhandels berechnet. In einem weiteren Schritt wurde die



Nachfragesituation betrachtet, die ein umfassendes Bild (ber das untersuchungsrelevante
Kaufkraftvolumen der Bevdlkerung Neumdinsters abbildet und in Gegenlberstellung zur
Angebotssituation Rickschlisse Uber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels gezogen. In diesem Zuge wurde auf
entsprechende Daten der IFH Retail Consultant GmbH Kéln zuriickgegriffen. Diese
sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern werden jahrlich aktualisiert
veroéffentlicht und vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit

(= Kommune) im Verhaltnis zum Kaufkraftpotenzial des gesamten Bundesgebietes. Diese
beiden Analysebausteine wurden erganzt um eine fundierte stadtebauliche Analyse,
anhand welcher die aktuellen Starken und Schwéachen der Versorgungsstandorte in
Neuminster im Kontext der Siedlungsstruktur erfasst wurden. Das
Nahversorgungskonzept betrachtet sowohl die Versorgungssituation der Gesamtstadt als
auch die der einzelnen Stadtteile.

Analyseergebnisse

Die wesentlichen Kennwerte des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Neumunster
stellen sich in den untersuchten Warengruppen wie folgt dar:

Derzeit bestehen 128 Einzelhandelsbetriebe im Neumiinsteraner Stadtgebiet, die
Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment fihren. Hinsichtlich einzelner
Verkaufsflachenerweiterungen von Lebensmittelmarkten versus der BetriebsschlieBung
kleinerer Laden ergibt sich eine weitgehend ausgeglichene Bilanz.

Aus der sortimentsspezifischen Gesamtverkaufsflache von 43.300 m3 ergibt sich eine
Verkaufsflachenausstattung von derzeit 0,54 m2 pro Einwohner. Dieser Wert ist im
Vergleich zur Untersuchung im Jahr 2016 aufgrund der seitdem leicht gestiegenen
Einwohnerzahl zwar etwas gesunken, liegt jedoch weiterhin Uber dem bundesdeutschen
Durchschnittswert (0,40 - 0,45 m2 pro Einwohner). Dementsprechend kommt das
Konzept zu dem Ergebnis, dass sich die Versorgung in der betrachteten Warengruppe
»Nahrungs- und Genussmittel® grundsatzlich als quantitativ ausreichend darstelit.

Bei der Betrachtung der raumlichen und strukturellen Situation konnten zum Teil Defizite
hinsichtlich der raumlichen Versorgungssituation (z. B. fuBlaufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelmarkten) festgestellt werden. Insbesondere in den Siedlungsrandbereichen
Einfeld, Gartenstadt und Gadeland sind diese hervorzuheben und es ist zu priifen, wie die
Nahversorgungssituation dort gestarkt werden kann.

Handlungsempfehlungen

Das Ubergeordnete Ziel ist die Sicherung einer mdglichst flachendeckenden
Nahversorgung im gesamten Neumiinsteraner Stadtgebiet, die sich auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungsstandorte stlitzt. Daher ist
gemaB des Nahversorgungskonzeptes sowohl die Sicherung und Weiterentwicklung
bestehender Nahversorgungsstandorte sinnvoll, als auch die perspektivische
Neuentwicklung weiterer Standorte méglich, sofern diese Standorte tatsachlich der
Nahversorgung der Bevélkerung in den um den avisierten Standort liegenden
Wohnsiedlungsbereichen dienen und negative Auswirkungen auf die zu schiitzenden
zentralen Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im
Stadtgebiet auszuschlieBen sind. Das Nahversorgungskonzept dient hier mit konkreten
standortbezogenen Handlungsempfehlungen zur Umsetzung dieses Ziels.

Ausblick

GemaB des gemeinsamen Antrages der Fraktionen CDU, SPD, Blndnis 90/Griine, FDP,
Bilrgerfraktion sowie BfB/Linke vom 03.03.2025 (0179/2023/An) wurde die Verwaltung
gebeten, bis September 2025 einen Zeitplan zur Neuaufstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, aus dem die dafir notwendigen Verfahrensschritte hervorgehen,
vorzulegen.

Im Vorfeld zur Gesamtfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts hat sich



die Verwaltung fir ein zweistufiges Vorgehen entschieden, im Rahmen dessen zunachst
die Erstellung des Nahversorgungskonzeptes als erster Baustein beauftragt wurde, um
maoglichst schnell auf eine fundierte Entscheidungsgrundlage zuriickgreifen zu kénnen.
Als weiterer Baustein ist die Betrachtung des Einzelhandelsbesatzes im Innenstadtbereich
sowie die damit einhergehende Uberpriifung der Abgrenzung des
Hauptgeschéaftsbereiches vorgesehen. Hintergrund hierfiir ist zum einen die anstehende
Erstellung des Stadtebaulichen Rahmenplans flr die Innenstadt, welcher sich neben
verkehrlichen, freiraumplanerischen oder wohnbaulichen Fragestellungen u. a. auch mit
der kiinftigen Entwicklung des Hauptgeschéaftsbereichs und Zielsetzungen flr die
Einzelhandelsentwicklung befassen wird. In diesem Kontext ist es von zentraler
Bedeutung, eine mdéglichst aktuelle Bewertung der Ist-Situation sowie
Handlungsempfehlungen aus Einzelhandelsperspektive in die Gesamtplanung einflieBen
Zu lassen.

Zum anderen hat sich der Einzelhandelsbesatz, insbesondere im Innenstadtbereich, seit
der letzten Fortschreibung aus dem Jahr 2015 deutlich verandert, was eine
Auseinandersetzung mit dem zentralen Versorgungsbereich dringend erforderlich macht.
Derzeit lauft eine Markterkundung fir die Erstellung einer solchen
Innenstadtbetrachtung. Die Beauftragung ist flir Sommer 2025 vorgesehen und es ist zu
erwarten, dass die Ergebnisse bis Ende des Jahres 2025 vorliegen. In einer zweiten Stufe
soll schlieBlich die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beauftragt
werden, welche die zuvor erstellten Bausteine (Nahversorgungskonzept,
Innenstadtbetrachtung) aufnimmt und um die Betrachtung der Sonderstandorte und
allgemeine Handlungsempfehlungen hinsichtlich der klinftigen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung erganzt wird. Die Beauftragung der Fortschreibung des gesamten
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist derzeit nach Vorliegen der Betrachtung des
Einzelhandelsbesatzes im Innenstadtbereich unter dem Vorbehalt zur Verfiigung
stehender Haushaltsmittel in 2026 vorgesehen.

Im Auftrag
Tobias Bergmann Sabine Kling
Oberblrgermeister Stadtbauratin

Anlage:

Junker + Kruse (2025): Nahversorgungskonzept Neumdunster in Ergdnzung zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept





